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New Laws for Off the Plan Contracts in Queensland 
Sharon Christensen 
Matthew Raven, Partner, Gadens 
 
The Land Sales Act 1984 regulates “off the plan” sales in Queensland in conjunction with several 
provisions in the Body Corporate and Community Management Act 1997. Together the Acts regulate 
sales in both unit developments and housing estates. From 2010 to 2013 the Queensland 
Government undertook a comprehensive review of the Land Sales Act 1984 to identify opportunities 
to modernise and improve the legislation. Significant changes were recommended by the Review to 
align the Land Sales Act 1984 (LSA) with current surveying and conveyancing practice and to 
overcome a number of practical issues faced by developers under the current legislation. A 
significant outcome of the review is the removal of provisions related to off the plan community title 
sales from the LSA to the Body Corporate and Community Management Act 1997 (BCCMA) and the 
Building Units and Group Titles Act 1980 (BUGTA).  
The Land Sales and Other Legislation Amendment Bill 2014 (the Bill) is currently before the Legal 
Affairs and Community Safety Parliamentary Committee and a report is due 29 August 2014. It is 
anticipated that the amendments will commence later in 2014. 
The significant changes to be introduced by the Bill are explained below. 
 
A.  Pre‐contract disclosure and other contract requirements 
The Bill proposes changes to the pre‐contract disclosure and contract requirements for each type of 
off the plan sale.  The first significant change is that the LSA will only regulate the sale of land 
subdivisions ‘off the plan’ while the disclosure and contract requirements for proposed lots in a 
community titles scheme (CTS) will be part of the disclosure regime under the BCCMA and BUGTA.  
1. Prohibition on sale of proposed lots prior to development approval removed 
The existing prohibition (current  s 8 LSA) on the sale of proposed non‐CTS lots prior to obtaining 
development and operational works approval is removed and developers will be able to sell both 
proposed CTS and non‐CTS lots without prior development approvals. This aligns the current law for 
proposed CTS with non‐CTS lots. Although a developer is permitted to enter a contract at any time 
the constraints imposed by the disclosure regime and the sunset date of 18 months after contract 
mean that a developer should have a certain degree of clarity about the nature and composition of 
the development prior to marketing the lots for sale. 
2. Exemptions from LSA 
The will be no need to apply to the Office of Fair Trading to obtain an exemption when subdividing 
land into five lots or less. These sales will be automatically exempt under proposed s 3 LSA. The 
current exemption for large transactions (sale of 6 lots or more under the one contract with the 
same seller and buyer) will also continue. 
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3. Disclosure statements and plans  
The seller of a proposed lot will be required to give the buyer a disclosure statement and plan before 
the contract is entered into by the buyer. The amendment aligns the requirements for a disclosure 
plan across CTS and non CTS lots 
a. Non‐CTS proposed lots  
Under the LSA, for land sales where the land will not be part of a CTS, the disclosure plan must 
include the relevant lot particulars listed in proposed s 11. Matters such as contour levels, the area 
of the lot, dimensions and orientation to north  should be included as well as new requirements for 
depth of fill and compaction rates and the location and height of retaining walls (if there are 
operational works for the lot). 
The disclosure statement has been simplified and the requirement to give copies of approvals to the 
buyer will no longer apply. The disclosure statement is only required to be signed by the seller and 
similar to the BCCMA must be substantially complete. 
As at present, if the survey plan has been sealed by Council, it is sufficient to give a copy of this to 
the buyer instead of the disclosure plan and statement. 
b. CTS proposed lots 
The seller of a proposed CTS lot is required to provide the buyer with a disclosure statement, similar 
to the current statement, and a disclosure plan. Although this is a new requirement there will be 
little practical change for most developers who already include fairly detailed plans in their 
contracts. The disclosure plan requirements are prescriptive, but essentially require the plan to be 
prepared by a cadastral surveyor and include the level of detail usually found on a draft survey plan 
(including lot area).  The only significant difference between the requirements for a building, 
volumetric or standard format plan for a CTS scheme is the requirement for contour levels, 
compaction rates and location and height of retaining walls to be included for the sale of a standard 
format lot.  In addition, if the seller intends that there be a building a proposed standard format CTS 
lot, the disclosure plan has to show the location of the building, the total area and number of levels 
of the building and the features to be constructed on the lot. This means the disclosure 
requirements for the sale of land in a proposed standard format lot for a CTS will be greater than at 
present. 
The disclosure statement for a proposed CTS lot is essentially the same as at present, but is now 
required to identify the lot (previously a requirement in the LSA, s 21) and state the sunset date. 
 
4. Changes to disclosure statements and plans 
 
a. Land Sales Act 1984 
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There is currently no ability to amend a disclosure plan which becomes inaccurate due to a change. 
The seller has to give the buyer a notice of any ‘significant variation’ (specified percentage changes 
in area or linear dimensions or a specified change in level) within 14 days of receiving the survey 
plan it proposes registering. The buyer can terminate within 30 days whether or not there is any 
practical impact on the buyer and its proposed use of the lot. The seller may not call on the buyer to 
settle within the 30 day period. The seller is also presently required to give the buyer a copy of the 
registered survey plan, as‐constructed drawings of operational works and a certificate from a 
surveyor of any variations between the disclosure plan, survey plan and as‐constructed drawings 
within 18 months of the contract date. Curiously, there is no obligation to give them before 
settlement. 
The proposed amendments to the LSA will enable sellers to give notice of changes earlier (at any 
time up to 21 days before settlement). The further statement will have to be prepared by a cadastral 
surveyor and include a plain English explanation of the changes. The concept of a ‘significant 
variation’ will no longer apply. Instead, for a right to terminate to arise, the buyer will have to show 
material prejudice. It remains to be seen how the courts will apply this concept to land sales. 
However, if applied consistently with the meaning attributed to the phrase under the BCCMA 
(Mirvac Queensland Pty Ltd v Wilson [2010] QCA 322), it is likely to include circumstances where 
there is a substantial reduction in the value of the lot as a result of the change or a resultant inability 
for the buyer to construct improvements on the property in the way proposed. 
The buyer will have a 21‐day window to terminate. If it does not exercise a termination right within 
this period, the right will lapse. This aligns the process with that under the BCCMA. 
The requirement to give as‐constructed drawings will no longer apply. 
There will be a new requirement to give a certificate from a surveyor that there are no discrepancies 
between the disclosure plan and survey plan at least 21 days before settlement but this won’t apply 
if a further statement has been given. 
b. Proposed CTS lot 
Provisions governing further disclosure and provision of plans to the buyer of a proposed CTS lot 
currently appear in both the LSA and BCCMA. The LSA provides a requirement to rectify the 
statement given under s 21 by the giving of a rectification statement and a copy of the registered 
plan. A seller’s obligation to remedy inaccuracies in the disclosure statement given under the BCCMA 
is however contained in s 214 BCCMA. There are a number of inconsistencies in the two regimes 
which the Bill purports to remedy by providing one process for the provision of further information 
in relation to both the disclosure statement and disclosure plan 
Under the new provisions sellers are required to give a further statement about changes to the 
disclosure plan or the disclosure statement at least 21 days before settlement. Where there are 
changes to the proposed lot in the disclosure plan, the further statement will have to be certified as 
accurate by a cadastral surveyor.  The buyer will have the right to terminate the contract if 
materially prejudiced by the change within 21 days of receiving the further statement. 
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5. Disclosure prior to entry into put and call options 
The disclosure obligations imposed by the LSA and BCCMA may be complied with prior to the buyer 
entering into an option to purchase the lot. If disclosure occurs at the time of the option there is no 
requirement for the seller to provide a disclosure statement and plan to the buyer again. The only 
exception is where the buyer is not the same as the grantee of the option. This will occur if the 
grantee under the option nominates another party to buy the property. In this case the seller will 
need to give a current disclosure statement and plan to the nominee prior to the nominee exercising 
the option. 
 
B.   Settlement 
1. Notice of Settlement 
The current requirement in s 212 BCCMA for the seller of a proposed CTS lot to give the buyer 14 
days’ notice of settlement has not changed.  
No express provision has been introduced to the LSA requiring a certain period of notice for 
settlement of a non CTS lot. 
However, sellers should ensure that any obligations in relation to further disclosure statement or 
copies of plans are satisfied in accordance with the new provisions: 
 BCCMA – further disclosure statement at least 21 days before settlement ( proposed s 214 
BCCMA) and buyer has 21 days to terminate if materially prejudiced. 
 LSA – further statement at least 21 days before settlement (proposed s 13 LSA) and buyer 
has 21 days to terminate if materially prejudiced. 
 LSA – copy of registered plan to be given to the buyer at least 14 days before settlement 
with statement by cadastral surveyor.  
 
2. Sunset Dates 
The existing requirement in the LSA for settlement to occur not later than 18 months after the buyer 
entered into the contract continues for proposed non‐CTS lots. 
New provisions are introduced for contracts for the sale of CTS lots. The contract will be able to 
specify a sunset date up to 5 ½ years from the contract date. Sunset dates longer than 5½ years will 
be deemed 5½ years. It will not be necessary to apply to the Department for approval to go beyond 
3 ½ years, which is presently the case.  It is not clear whether, if a date less than 5½ years is 
specified, a contractual provision allowing extensions of that time up to 5½ years for delays will be 
enforceable. The provision is worded similarly to the Sale of Land Act 1962 (Vic), s 9AE which 
requires a contract to specify ‘a period’ for settlement. Contractual provisions that provide a time 
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period which may be extended by the seller for a certain period have been held to be ineffective as a 
provision which ‘specifies a period’.  
If no sunset date is specified in the contract, the existing 3½ year sunset date will apply.  
There will be no requirement to give a prescribed notice (Form 2) if the sunset date is more than 3½ 
years, but as noted above the sunset date will be incorporated in the disclosure statement. 
 
C. Deposits  
1. Increase in amount of deposit to 20% 
A significant change for sales of lots off the plan is the ability for a developer to require a deposit up 
to 20% without creating an instalment contract. Currently a contract which provides for a deposit of 
more than 10% will be an instalment contract which causes difficulties for developers. A proposed 
amendment to the Property Law Act 1974 (Qld), s 71 increases the allowable deposit to 20% for 
proposed lots under the Land Sales Act 1984, Building Units and Group Titles Act 1980, Body 
Corporate and Community Management Act 1997 and the South Bank Corporation Act 1989 before 
an instalment contract is created.  
Deposits are still required to be held in a lawyer’s or real estate agent’s trust account until 
settlement. The rationale for the change is to go some way towards reducing the risk for developers 
and financiers of deposits being inadequate to cover their losses when buyers fail to settle. 
A new provision inserted into the Property Law Act 1974, s 68A also provides that a 20% deposit may 
be forfeited by the seller if the breach results in termination of the contract is expressly declared to 
not constitute a penalty in law or equity. 
2. Forfeiting deposits 
The Bill also proposes to amend the legislation dealing with agents and lawyers’ trust accounts 
(Agents Financial Administration Act 2014 and Legal Profession Act 2007) to provide a mechanism to 
deal with forfeited deposits where there is a dispute between the parties. The present position is 
that if the buyer disputes the seller’s termination of a contract (for example, by raising issues about 
defects in the property or that misrepresentations were made about the property prior to signing a 
contract), the deposit holder may have to retain the deposit until the parties agree how it should be 
released or the seller obtains a court order to establish it has validly terminated the contract.   
The new laws will enable the stakeholder to give the buyer a notice of intention to pay the deposit 
to the seller (or vice versa) if the buyer does not commence proceedings within a specified period (of 
at least 60 days). The stakeholder will then be entitled to pay the deposit to the nominated party if 
proceedings are not commenced. This is expected to reduce the instances of buyers with 
unmeritorious claims frustrating sellers’ attempts to forfeit deposits in the hope of negotiating a 
refund of all or part of the deposit. 
6 
 
A stakeholder who releases the deposit in accordance with the statutory requirements is expressly 
relieved of liability if a court later concludes the deposit was paid to the wrong party: Legal 
Profession Act 2007, s 262B(5). 
 
3. Bank Guarantees 
Amendments to the LSA and BCCMA provide for a bank guarantee to be given as security for 
payment of the deposit. An obligation is imposed on the stakeholder to keep the instrument until 
the stakeholder is required to return it to the buyer at law or when it is called upon in accordance 
with the contract. Any money received by the stakeholder by calling on the guarantee must be dealt 
with in the same way as other trust money by paying the proceeds into its trust account. 
 
Building Units and Group Titles Act 
There are a number of amendments to the Building Units and Group Titles Act aimed as harmonising 
the provisions with the disclosure obligations under the BCCMA. After the amendments commence 
the disclosure requirements under both BCCMA and BUGTA will be substantially the same. 
 
 
